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1. PREMESSA

1.1 Sintesi della pregressa pianificazione attuativa

Come noto, il territorio dell’azienda Castello di Casole s.p.a. (in passato Agreste Mensano

s.p.-a.) ¢ disciplinato da un Piano Regolatore Particolareggiato (PRP), frutto di un

complesso percorso di pianificazione attuativa iniziato nel 1999 (o meglio nel 1988-1992,

periodo di formazione del PRG che ne fu il presupposto a livello di pianificazione

generale).

I1 PRP ¢ un piano quadro, sorretto da una disciplina di carattere generale sotto i profili

ambientale e paesaggistico, ed ¢ costituito da piu componenti e cio¢:

- un Piano Particolareggiato (PP), che disciplina una pluralitd di interventi ad uso
residenziale o ricettivo, diffusi sul territorio, in parte di recupero ed in parte di nuova
costruzione;

- un Piano di Recupero (PdR), che disciplina gli interventi nell’aggregato Querceto-San
Antonio, interamente ad uso ricettivo;

- un Programma aziendale pluriennale di miglioramento agricolo ambientale
(PAPMAA), che disciplina la vasta area residua, estesa per circa 1450 ettari ed
interamente ad uso agricolo.

Il PRP ¢ stato progressivamente rettificato ed implementato sia per adeguarne forma e

contenuti alle nuove sensibilitd ambientali e paesaggistiche che si sono affermate negli

anni successivi a quelli della sua originaria formazione che per allinearlo all’abbondante

produzione legislativa sovraordinata intervenuta dopo il 1999.

Con la Variante approvata con DCC n. 40 del 04/06/2015 le componenti PP e PdR avevano

raggiunto compiutezza sia del quadro pianificatorio che dei riferimenti normativi,

definendo inoltre uno scenario attuativo che consentisse di raggiungere i dichiarati
obbiettivi di qualita territoriale e insediativa adeguando tempi ed azioni alle nuove

condizioni economico-finanziarie determinate dalla profonda crisi degli anni 2008-2015.

Con la successiva Variante approvata con DCC n. 92 del 30/11/2015 veniva adeguata ai

nuovi scenari sociali ed ambientali anche la componente PAPMAA, modificando
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I’indirizzo strategico nell’ottica di un progressivo ripristino del mosaico colturale storico e
con una presenza umana maggiormente diffusa sul territorio.

Il successivo acquisto della Societa da parte di Belmond Management Limited, gruppo
internazionale operante nel settore turistico ricettivo di alto livello, non ha comportato
ripensamenti della strategia; ne ¢, anzi, conseguito un ulteriore sviluppo dell’approccio
orientato all’incremento della qualita ambientale e paesaggistica del territorio che si ¢
concretizzato nella Variante 2018 alle componenti PAPMAA e PP.

Con detta Variante veniva estesa all’intero territorio agricolo dell’azienda la filosofia di
progressivo riappoderamento e ripristino del mosaico colturale avviata nel 2015 con
contestuale rinuncia a dar corso agli interventi edilizi ad uso ricettivo gia assentiti, cosi da
evitare ulteriori impegno di suolo non urbanizzato per fini diversi dall’agricoltura.

La rinuncia a nuove edificazioni ad uso ricettivo diffuse nel territorio aperto non
presupponeva pero un disimpegno della Societa dagli investimenti nel territorio comunale
dato che si accompagnava alla contestuale previsione di un ulteriore miglioramento
dell’offerta ricettiva di eccellenza gia affermatasi nell’aggregato di Querceto, con tutte le
connesse ricadute in termini occupazionali e socio-economici.

Con la Variante 2019 alla componente PdR del PRP la strategia aziendale si orientava a
concentrare l’attivita propriamente ricettiva nell’unico effettivo aggregato presente nel
territorio dell’azienda (non a caso unica area classificata zona omogenea A), senza incidere
sulle altre componenti per quali era integralmente confermata la strategia propriamente
agricolo-paesaggistica.

In periodo precedente a detta Variante, il Comune di Casole d’Elsa si era dotato di una
speciale disciplina in materia di trasferimento dei diritti edificatori a seguito della quale
veniva pubblicato un bando aperto al pubblico per la cessione di diritti di proprieta
comunale, partecipando al quale la Societa era risultata assegnataria di diritti edificatori
aggiuntivi (poi regolarmente acquistati).

La richiamata Variante 2019, in conformita alla pertinente disciplina comunale,
disciplinava I’utilizzo di detti diritti aggiuntivi che, sommati a quelle gia attribuiti all’area,
consentivano di programmare 1’ulteriore miglioramento qualitativo dell’ospitalita senza
con ci0 dover interessare la Villa di Querceto (bene culturale gia ampiamente rimaneggiato

nella seconda meta del secolo scorso e solo da pochi anni giunto ad una configurazione
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compiuta) e senza incrementare il carico antropico previsto sul territorio (e cio€ senza
aumentare il numero di posti letto).

I1 criterio informatore era quello di concentrare le consistenze disponibili nei diretti pressi
all’aggregato storico in modo tale da ottimizzare 1’uso e la fruibilita delle importanti
funzioni di servizio e supporto ivi collocate pur operando nel rispetto dei caratteri
insediativi dell’aggregato ed in particolare senza che cid comporti interferenze percettive e
funzionali con il bene culturale.

Simile approccio si concretizzava nella previsione di una soluzione sostanzialmente ipogea
collocata nell’area immediatamente a valle del sistema, in corrispondenza dell’ampio
terrazzamento che gia caratterizza il sito. La sistemazione a verde della copertura delle
strutture ipogee contribuiva poi a minimizzarne la percezione paesaggistica e, sopratutto, a
recuperare 1I’immagine di giardino disegnato che storicamente caratterizzava 1’area di
intervento.

I1 nuovo assetto previsto per I’area non si limitava agli interventi propriamente edilizi ma
era esteso al complessivo recupero del disegno paesaggistico della sommita del rilievo,
specie sul lato ovest, laddove la semplificazione colturale degli anni 60 aveva cancellato il

mosaico delle colture storiche sostituendole con il seminativo nudo.

1.2 La crisi 2020-2022 come presupposto della presente Variante

Con la Variante 2019 il PRP aveva raggiunto compiutezza del quadro pianificatorio ma le
pesanti criticita emerse nel triennio 2020-2022, prima con la pandemia Covid 19 e poi con
la prospettiva di un’economia condizionata dalla guerra, hanno imposto una significativa
revisione della strategia aziendale che inevitabilmente si riflette anche sull’assetto
complessivo dell’area.

Non occorrono particolari approfondimenti per evidenziare le pesanti conseguenze
economiche e sociali di due anni di pandemia di Covid 19, i cui effetti sono stati
particolarmente gravi per il settore turistico e della ristorazione. Come testimoniano le
rilevazioni Istat (vedi figura 1) tra il 2019 ed il 2021 le presenze negli esercizi ricettivi
hanno subito un vero e proprio crollo, non paragonabile a qualsiasi precedente crisi
congiunturale.

Stante la persistenza del problema pandemico (quand’anche scadesse a endemia) la

possibile ripresa del settore non puod che passare da modifiche comportamentali e misure di
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FIGURA 1. PRESENZE PER MESE E RESIDENZA DEI CLIENTI
Variazioni percentuali 2021/2019 per i primi nove mesi dell'anno.
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Fonte: Istat, Movimento dei clienti negli esercizi ricettivi, dati provvisori. | dati mensili sono consultabili su dati.istat.it
Figura 1

prevenzione oggi legate allo stato d'emergenza sanitaria ma che sono destinate a diventare
consuetudine, con un complessivo ripensamento degli spazi e dello stesso assetto
insediativo dell'offerta ricettiva. Da cio I’inevitabile superamento della strategia 2019 che
privilegiava la concentrazione dell’offerta nell’aggregato di Querceto e la definizione di
una nuova logica ricettiva diffusa, orientata al distanziamento, all’incremento degli spazi
pro-capite ed alla miglior ventilazione degli ambienti.

La crisi pandemica non esaurisce le criticita sopravvenute dato che gli eventi bellici degli
ultimi mesi hanno acuito la problematica energetica.

Il tema era gia fortemente presente nell’agenda nazionale con la prospettiva di transizione
ecologica presente nel PNRR ma oggi ¢ stata reso particolarmente urgente dalla necessita
di limitare la dipendenza energetica da Stati non comunitari, al fine di limitare non solo
ricadute pregiudizievoli sotto il profilo ambientale ma anche sotto quelli produttivi e
occupazionali.

Queste due criticita - sanitaria ed energetica - hanno quindi delineato nuovi obiettivi per il
PRP che si affiancano a quelli dello strumento urbanistico vigente, integrandoli ma non

sostituendoli.
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2. CONFERMA DEL QUADRO CONOSCITIVO

2.1 Costruzione del Quadro Conoscitivo

La presente variante conferma gli elaborati e le conoscenze gia prodotte nella formazione

del Quadro Conoscitivo delle precedenti versioni del PRP, ben dettagliato gia nella

versione del 2009 e progressivamente implementato con nuovi approfondimenti ed
elementi conoscitivi, specie sotto il profilo paesaggistico.

Si tratta non solo di contributi di dettaglio - in qualche misura gia illustrati per grandi linee

negli elaborati del PIT o del PS - ma anche di approcci particolarmente dedicati a risolvere

le motivazioni di storiche incomprensioni sulle qualita del territorio casolese originate dal
notevole contributo di Aldo Sestini. Nel suo fondamentale volume "Il Paesaggio" (Milano

1963), ¢ autore di una interpretazione sul limitato valore paesaggistico dell'ambito di cui

trattasi alla quale tutta la letteratura e la programmazione territoriale si sono per lungo

tempo attenute (1).

Gia nel 2009 gli elaborati di natura paesaggistica prodotti per il Quadro Conoscitivo del

PRP 2009, tendevano a riconoscere sia per ricchezza tematica sia per unicita morfologica,

le caratteristiche di tipicitda paesaggistica del territorio casolese. Le seguenti tavole

esprimevano con chiarezza tale indirizzo:

a) "Caratteri strutturali del territorio: il Catasto Leopoldino" verificava la presenza di
presidi territoriali diffusi, individuandone anche le dimensioni e le caratteristiche
localizzative attraverso gli storici mappali prodotti nelle levate eseguite tra il 1820 ed il
1821 (Tavola A04);

b) "Caratteri strutturali del paesaggio e principi insediativi" chiariva l'eccentricita del
territorio casolese rispetto alle grandi direttrici territoriali, dalla certa strutturazione del
percorso della via Francigena alla carta delle strade postali preunitaria, sino al
chiarimento delle modalita insediative degli appoderamenti tra morfologia territoriale e
gerarchia infrastrutturale (Tavola A06);

c) "Caratteri tipologici" organizzava una semplice prova di censimento della tipicita

1) Si veda quanto meglio evidenziato nell’elaborato "Il contesto paesaggistico: le interpretazioni e la
q g p g8 p

disciplina" che fa parte del PRP vigente.
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insediativa nei confronti dei modelli storicizzati - dunque documentati - che ne
costituivano il presupposto (Tavola A07);

d) "Caratteri percettivi del paesaggio" esplorava - in forma tassonomica - la ricchezza
delle differenti visuali territoriali raffrontandole all'abaco degli ecotopi rintracciabili
(Tavola A08).

Una ulteriore implementazione del Quadro Conoscitivo € poi avvenuta con il PAPMAA

2015, attraverso le tavole:

a) "Caratteri insediativi, invarianti e¢ funzioni" dove si individuavano i modelli di
associazione tra morfotipi previsti dal PIT e le forme insediative esistenti, la
localizzazione puntuale delle funzioni insediative e l'aggiornamento dei perimetri dei
caratteri morfotipologici dei sistemi agro ambientali dei paesaggi rurali censiti dal PIT
(Tavola A09);

b) "Individuazione delle risorse paesaggistiche e ambientali esistenti" in riferimento
all'art.9, comma 6, del DPGR n.5/R 2007 (Tavola A10).

Con la variante 2018 veniva effettuata una ulteriore integrazione al Quadro Conoscitivo

prendendo spunto proprio dalle fondamentali riflessioni scaturite dalla recente

formulazione della Carta Nazionale del Paesaggio, della quale essenziale venivano ripresi
gli argomenti chiave dell'indicazione programmatica n. 1 ("Promuovere nuove strategie per
governare la complessita del paesaggio™).

In tale ottica la Variante 2018 si proponeva di coordinare - per obbiettivi qualitativi, non

solo paesaggistici, ma anche insediativi, produttivi ed occupazionali - le diverse possibili

strategie urbanistico-territoriali: nel nostro caso la riproposizione di un sistema insediativo
legato all'appoderamento rurale ed alla promiscuita produttiva.

A tal fine venivano elaborate:

- la Tavola n. AO5 "Caratteri storici dell'agricoltura", che restituisce le Tavole indicative
di cui alle sezioni corrispondenti dei comuni di Casole d’Elsa e Radicondoli; i
tematismi riportati individuano non solo 1 sistemi di colture all'epoca operanti, ma
anche le tipologie dei fabbricati come dichiarati in atti;

- la Tavola n. Alla "Analisi delle matrici paesaggistiche: lo stato al 1954" con le

verifiche di cui al PTCP di Siena articoli da 13.4 a 13.8;
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- la Tavola n. A11b "Valutazione paesaggistica: lo stato attuale" dove si elaborano i temi
delle matrici paesaggistiche e dei processi di alterazione strutturale del mosaico
paesistico;

- I’Elaborato BE03 “Verifica paesaggistica” di sintesi delle analisi e delle alterazioni
riscontrate.

La successiva variante del 2019 alla componente PdR effettuava una ulteriore integrazione

al Quadro Conoscitivo estendendo le metodiche di analisi gia applicate alla restante parte

del territorio anche alla piccola area interessata dal PdR (circa 16 ettari, pari a poco piu del

1% delle altre componenti). Si trattava dell’unico ambito del PRP che non avesse subito

modifiche dal 2009 ed era quindi rimasto estraneo alle nuove attivita di approfondimento

conoscitivo cui si ¢ provveduto nell'ultimo decennio.

L’ulteriore implementazione del Quadro Conoscitivo, orientata specificamente ai caratteri

paesaggistici dell’ambito di Querceto, avveniva attraverso gli elaborati:

- “Relazione Paesaggistica” (elaborato CE3);

“Inquadramento storico paesaggistico” (tavola C09).

2.2 Conferma del Quadro Conoscitivo

La presente variante non puo che confermare il Quadro Conoscitivo sin qui costruito, che
ha da tempo assunto carattere stabile e si ripropone nella sua interezza con gli
aggiornamenti di dettaglio anche in ordine alla produzione di energia (sito Syngas) e allo
stato di attuazione del PRP.

Le motivazioni della variante non vanno quindi ricercate tanto in nuovi o diversi elementi
conoscitivi del territorio quanto, come gia anticipato, nelle generali condizioni di criticita
maturate negli ultimi tre anni, che hanno avuto pesanti ripercussioni sul settore turistico

ricettivo e che hanno imposto un profondo ripensamento della strategia aziendale.
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3. FINALITA’ E CONTENUTI DELLA VARIANTE

Con le recenti Varianti 2018 e 2019 al PRP, in estrema sintesi, si era previsto:

- lo sviluppo delle aree rurali con diffusione sia delle colture di pregio che del presidio
umano del territorio agricolo, rinunciando ad una serie di edificazioni ad uso ricettivo
diffuse nel territorio;

- la valorizzazione della potenzialita ricettiva della struttura propriamente alberghiera di
Querceto, ricollocando nelle sue dirette adiacenze i posti letto in precedenza previsti
diffusamente nel territorio aperto.

La sopravvenuta crisi pandemica ha compromesso la praticabilita della strategia,

costringendo ad un ripensamento che mettesse in primo piano le esigenze di tutela

sanitaria, favorendo il distanziamento degli utenti, massimizzando la ventilazione e

minimizzando le occasioni di affollamento.

Da cio la scelta di ripristinare parzialmente le previsioni di presenza ricettiva diffusa gia

previste dal RU e dalle precedenti versioni del PRP nonché di ridurre gli ampliamenti

volumetrici previsti a Querceto, orientando quelli residui prevalentemente all’ampliamento
degli spazi di uso comune.

Allo scopo di conservare [’equilibrio insediativo-territoriale raggiunto ¢ stata di

conseguenza riorganizzata la strutturazione delle componente agricola, riducendo il

numero di presidi agricoli e quindi il numero delle UTE, con connessa riduzione delle

volumetrie rurali.

A cio si aggiunga la tematica energetica, portata in primo piano dal progetto di transizione

ecologica avviato dall’Italia e che sta assumendo 1 caratteri di vera e propria emergenza a

seguito dei recentissimi eventi bellici che rischiano di compromettere le forniture

dall’estero. Tale quadro ha accelerato la prospettiva di autonome forme di produzione di

energia da fonte rinnovabile, gia presente nel PRP vigente con la previsione di un campo

solare, ma che viene ulteriormente potenziata dalla nuova previsione di una centrale a

syngas, da alimentare con i1 residui delle attivita agricole e forestali in un’ottica di

economia circolare.

Ci0 ha richiesto 1’accorpamento alla UTE Cetena Bianca dei terreni delle UTE soppresse ¢

integrare la sua missione con la produzione energetica.
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La presente Variante prende quindi atto del mutato quadro socio-economico € sanitario e

da corpo alle esigenze appena esposte mediante:

una variante alla componente PP, con cui si disciplina il riutilizzo dei diritti edificatori
complessivamente disponibili (propri del PRP o successivamente acquistati)
recuperando la previsione di alcune nuove edificazioni ad uso ricettivo nei siti a cid
destinati dal RU, con delocalizzazione dei posti letto trasferiti da Querceto;

una variante alla componente PdR, che riduce sia degli ampliamenti volumetrici che il
numero dei posti letto ivi previsti nell’aggregato e li trasferisce nella UMI SD3C
disciplinandone il riutilizzo;

una variante alla componente PAPMAA, che sostanzialmente ridisegna la suddivisione
in UTE e diminuisce le consistenze edificabili (o ricostruibili) in coerenza con la
missione gia affidate alle singole UTE e introduce per una di esse la nuova missione

energetica.
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4. I DIRITTI EDIFICATORI DEL PRP

4.1 I diritti edificatori propri e quelli acquisiti

Le originarie versioni del PRP declinavano a livello attuativo le previsioni del RU,

disciplinando la distribuzione delle quantita edificabili e la modalita per la loro concreta

utilizzazione.

A partire dal 2018, a seguito dell’approvazione della speciale disciplina comunale in

materia di trasferimento dei diritti edificatori, la Societa ha partecipato a piu bandi pubblici

risultano assegnataria, e poi acquistando, diritti aggiuntivi rispetto a quelli attribuiti dal

RU.

Con la Variante 2019 parte di detti diritti (mq. 1.800) sono stati redistribuiti e disciplinati

nella componente PdR mentre per la parte residua (mq. 736) vengono trattati e disciplinati

dalla presente Variante.

In sintesi, partecipando a bandi pubblici nelle forme e nei modi richiesti dalla normativa

comunale, la Societa ¢ risultata assegnataria dei seguenti diritti edificatori aggiuntivi:

* nell’anno 2019: mq. 2.000 ad uso residenziale dal Comune di Casole d’Elsa (gia oggetto
della variante 2019);

* nell’anno 2022: mq. 418 ad uso residenziale dal Comune di Casole d’Elsa (oggetto della
presente variante);

* nell’anno 2022: mq. 400 ad uso residenziale da soggetto privato (oggetto della presente
variante).

Con la stessa procedura altri soggetti proprietari di immobili ricadenti nella UMI SD3C

hanno a loro volta acquistato diritti edificatori aggiuntivi e piu esattamente:

* nell’anno 2019: mq. 153 ad uso residenziale dal Comune di Casole d’Elsa (gia oggetto
della variante 2019);

* nell’anno 2019: mq. 128 ad uso residenziale dal Comune di Casole d’Elsa (gia oggetto
della variante 2019);

* nell’anno 2019: mq. 141 ad uso residenziale dal Comune di Casole d’Elsa (gia oggetto

della variante 2019).
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Tutti detti diritti edificatori, mutando la destinazione da uso residenziale a uso turistico
ricettivo, vengono corretti applicando il coefficiente 0,90 secondo quanto richiesto dalla

norma comunale (2).

4.2 1l dimensionamento del PP

Il PRP vigente gia contiene distribuzione e disciplina dei diritti edificatori aggiuntivi
acquistati dalla Societa nel 2019 (mq. 2.000 ridotti a mq. 1.800 per la variazione di
destinazione d’uso) ma non contemplava quelli ulteriori acquisiti da altri soggetti ricadenti
nell’ambito del PRP ex art. 6 quinquies NTA.

Il quadro vigente della componente PP, aggiornato con dette ulteriori acquisizioni

(anch’esse corrette), € riportato nella tabella che segue (Tabella 1/2019).

Tabella 1/2019 : Dimensionamento interventi PP aggregato per UTOE
DIRITTI ORIGINARI ALTRIDIRITTI
A B C D E F G
Componente di piano e sito SUL propria del PRP Diritiart. 6 | SUL totale
comp. nr. toponimo assegnata | aggregata | Quinques | aggregata
PP 13 | S.Caterina 473
"""""" PP | 10 |PoggioCorona | 385
"""""" PP | 9 |leTreQuersi | 385
PP | 20 |CampoalDocco | 385 o
""" | 15 |sFanescoGanmigon)| - | oo | | 2
""" PP | 11 [icampno | -
""" PP | 17 |poggioMarno | -
PP | 21 |santalusa | 425 | -
...... A P e ———
PP 5 Miniera -
"""" PP | 6 |sanTommaso | o | 412 | | 41
....... e o T
SUL TOTALE PP - UMISD3C 2925 2925 3.305

() Si segnala come la stessa riduzione non si applichi ai diritti edificatori propri del PRP trasferiti
dall’aggregato di Querceto ad aree della UMI SD3C, in quanto conservano 1’uso turistico ricettivo ¢ non

sono quindi soggetti a correzione alcuna.
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La presente Variante percio, da un lato, redistribuisce 1 diritti edificatori vigenti e,

dall’altro, disciplina le nuove acquisizioni del 2022.

Il quadro di progetto della componente PP, aggiornato con tutte le acquisizioni ed i

trasferimenti, ¢ riportato nella tabella che segue (Tabella 1/2022), la quale esplicita anche

I’origine delle singole quote di diritti edificatori.

Tabella 1/2022 : Dimensionamento interventi PP aggregato per UTOE
ORIGINE DIRITTI EDIFICATORI RIPARTIZIONE
A | B | c D E F G H
Componente di piano e sito Diritti PRP | Diritiart.6 | Diriiart 6 | Superficie edificabile SE
comp. nr. toponimo vigente quater quinques | aqgregata | assegnata
PP 13  |S.Caterina 473
..... . 10Pogg;oCorona e
...... . 9 LeTreQuerc| 385
..... L e
""" PP | 20 |CampoalDocio 500
"""""" PP | 15 |San Francesco (Sanlsidoro)| - 200 30 A I
"""""" PP | 11 |Icampno a0
""" PP | 17 |poggoMarino |
"""""" PP | 21 |[santaluca P
"""""" PP | 16 [sanPero 400
PP 5 Miniera 436
"""""" PP | 6 |[sanTommaso | 412 0 436 g8 | 0
""" PP | 7 |sanDamano o
SUL TOTALE PP - UMISD3C 3.305 500 736 4541 4.541

Come si puo osservare, la componente PP incrementa la propria consistenza di mq. 1.236

derivanti:

permeabilita del sistema ricettivo.

debitamente corretti con applicazione del coefficiente 0,90;

quanto a mq. 736 dai nuovi diritti acquisiti per mq. 818 (mqg. 418 + mq. 400),

quanto a mq. 500, dai diritti edificatori trasferiti dal PdR al PP in forza del principio del

Cio in coerenza con il rinnovato intento di ridurre D’affollamento nell’aggregato di

Querceto e di favorire il distanziamento nell’offerta ricettiva (che, nella sua declinazione

diffusa, ha evidenziato elevati livelli di resilienza in occasione della crisi pandemica

2020-2021).
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4.3 Il dimensionamento del PdR

Nel PRP vigente I'utilizzo dei diritti edificatori acquistati nel 2019 ¢ concentrato nella sola
componente PdR ed ¢ orientato essenzialmente all’ampliamento dell’hotel di Querceto
(UMI 07).

Il quadro vigente della componente PdR, aggiornato con le acquisizioni del 2019, ¢

riportato nella tabella che segue (Tabella 2/2019).

Tabella 2/2019 : Dimensionamento interventi di nuova costruzione nel PdR Querceto
DIRITTI ORIGINARI 2017 ALTRIDIRITTI
A | B | c D E F G
Componente di piano e sito Superficie utile lorda Dirittiart. 6 | SUL totale
comp. | UMI toponimo assegnata | aggregata | Quinques | aggregata
PdR 1 Villa 0
PdR 2 Piscina 0
PdR 3 Borgo 0
PdR 4 Attrezzature minori 0
PdR 5 Ex Scuola 0
PdR 6 Limonaia 0
PdR 7 Ampliamento Hotel 437 1.800
PdR 8  |Parcheggio 0 1407 3201
PdR 9 S. Antonio 0
PdR 10 |Complesso Case Mendini 970
PdR 11 Impianti e pertinenze 0
PdR 12 |Versante Ovest 0
PdR 13 |Versante Est 0
PdR 14 |Versante Sud 0
SUL TOTALE PdR 1.407 1.407 3.207

Come gia anticipato, la presente Variante riduce le consistenze previste nell’ambito
disciplinato dal PdR, ridimensionando considerevolmente 1’entita dell’ampliamento
dell’hotel e conservando predeterminati margini di flessibilita da sviluppare in fase di
progettazione architettonica.

Nella tabella che segue (Tabella 2/2022) ¢ sintetizzata non solo la distribuzione delle
consistenze edificabili (ai quali si applicano gli specifici intervalli di variabilita stabiliti
dalla normativa tecnica di attuazione) ma anche la loro origine (nel caso in specie la

riduzione).
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Tabella 2/2022 : Dimensionamento interventi di nuova costruzione nel PdR Querceto
ORIGINE DIRITTI EDIFICATORI RIPARTIZIONE
A | B | c D E F G H
Componente di piano e sito Diritt PRP | Diritiart.6 | Diritiart.6 | Superficie edificabile SE
comp. [ UMI toponimo vigente quater quinques | aggregata | assegnata

PdR 1 Villa 0
PdR 2 Piscina 80
PdR 3 Borgo 0
PdR 4 Attrezzature minori 80
PdR 5 Ex Scuola 0
PdR 6 Limonaia 0
PdR 7 Ampliamento Hotel 1497
o0R 5 Parchoggio 3.207 -500 0 2707 0
PdR 9 |S.Antonio 0
PdR 10 |Complesso Case Mendini 970
PdR 11 Impianti e pertinenze 80
PdR 12 | Versante Ovest 0
PdR 13 | Versante Est 0
PdR 14 |Versante Sud 0
SUL TOTALE PdR 2.707 2.707

Come si pud osservare, la componente PdR riduce la propria consistenza di mq. 500
derivanti, tutti destinati al trasferimento nella componente PP in forza del principio del

permeabilita del sistema ricettivo.

4.4 11 dimensionamento del PAPMAA

I1 PAPMMA non incide sul dimensionamento del PRP in termini di diritti edificatori (3) ma
¢ comunque rilevante per i fini che qui interessano dato che la diversa strutturazione delle
UTE, con riduzione delle nuove edificazioni, diviene anche occasione per conseguire un
assetto complessivo del territorio che risulti a saldo zero non solo sotto il profilo dei diritti
edificatori propriamente detti ma anche sotto quello della mera occupazione di suolo in

territorio aperto.

(3) Come noto, il dimensionamento del PAPMAA non deriva da diritti edificatori precostituiti ma dalle
specifiche esigenze funzionali e produttive delle singole UTE nel rispetto delle specifiche disposizioni di
cui al Titolo IV, Capo III, della L.R. 65/2014 che, nel caso in specie, sono declinate nel rapporto di
reciprocita tra la consistenza degli edifici rurali e la quantita e qualita delle colture in atto, come
specificato e calcolato nel dettaglio nell’elaborato “Allegato G alle NTA del PRP.
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Secondo il PRP vigente, la componente PAPMAA presenta la seguente articolazione e

consistenza:
Tabella 3/2019 : Dimensionamento interventi PAPMAA
SUL RIPARTIZIONE
assegnata alla msiQenza agriturismo  |annessi agricoli
UTE agricola

A B C D E F G

UTE Edif. Toponimo ma. ma. ma. ma.
1 28 |S.Gaetano 650 300 290 60
2 29 |S.Giovanni 693 385 245 63
3 30 |[CetenaNera 625 405 145 75
4 31 |Cetena Rossa 1.120 450 540 130
5 32 |CetenaBianca 949 160 140 649
6 33 |[IFondi 520 250 130 140
7 34 |LaVallecola 510 260 130 120
8 35 |l Prunaccio 510 130 240 140
9 36 |lrisdellavatoio 510 260 110 140
10 37 |LeBalze 590 260 200 130
11 38 |Fornace dei laterizi 500 265 115 120
12 17 |Poggio Alto 510 260 140 110
13 13 | San Francesco 505 260 135 110
14 11 |IICampino 440 260 110 70
15 16 |San Pietro 500 260 130 110
16 5 La Miniera 530 260 150 120
17 39 |IBorratelli 530 260 150 120
SUL TOTALE PAPMAA 10.192 4.685 3.100 2.407

Per le ragioni appena esposte la scelta della Variante, sotto il mero profilo dimensionale, ¢
quella di ridurre le nuove costruzioni in misura equivalente a quelle che derivano dalla
riattivazione delle previsioni ad uso turistico ricettivo nelle tre aree della UMI SD3C di cui
gia si ¢ detto.

Il dettaglio delle consistenze proprie della componente PAPMAA si modifica quindi come
riportato nella tabella di sintesi che segue, ove sono indicate anche le ripartizioni a seconda
delle diverse funzioni.

La consistenza complessiva delle costruzioni al uso rurale (recupero + nuova costruzione)

passa quindi da mq. 10.192 a mq. 9.456, con una riduzione di mq. 736.
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Tabella 3/2022 : Dimensionamento interventi PAPMAA

SUL RIPARTIZIONE
assegnataalla | residenza agriturismo  |annessi agricoli
UTE agricola 9 g
A B C D E F G
UTE Edif. Toponimo ma. ma. ma. ma.
28 |S.Gaetano
1 e 1.090 360 472 258
15 | S.Francesco
2 29 |S.Giovanni 693 385 245 63
3 30 |Cetena Nera 625 405 145 75
4 31 Cetena Rossa 1120 450 540 130

32 Molino Landozzi

33 |CetenaBianca

B [ 1.838 50 818 970
40 |IBorratelli
...... 4 1 syngas
6 34 |IFondi 520 250 130 140
7 35 |La Vallecola 510 260 130 120
8 36 |l Prunaccio 510 130 240 140
9 37  |lIrisdel lavatoio 510 260 110 140
10 ...... 38 ...... L eBalZe ................................ 1090 730 70 290
39 [Fornace dei laterizi
1" 42 |llCampo 440 300 60 80
12 17 | Poggio Alto 510 260 140 110
SUL TOTALE PAPMAA 9.456 3.840 3.100 2.516

4.5 Gli esiti della Variante in termini di edificabilita

Come gia detto, la logica della Variante ¢ quella di una nuova strategia di sviluppo,
coerente con il mutato quadro socioeconomico e sanitario, che perd si configuri a saldo
zero, cioe senza ulteriori occupazioni di suolo nell’ambito disciplinato dal PRP.

Ci0 non significa, pero, che analoga invariata si verifica a livello del territorio comunale,
ove I’iniziativa comporta una apprezzabile contrazione dell’edificabilita dato che 1 diritti
edificatori acquistati e che trovano ingresso nel PRP sono compensati da equivalenti
riduzioni mentre si azzerano nelle aree di origine.

Nell’ambito del PRP si ha infatti:

Totali sistema ricettivo 2019 (PP Tabella 1/2019 + PdR Tabella 2/2019) ....... mq. 6.512
Diritti edificatori acquisiti 2022 ........ccceeierieriiirieniinieneeeeeseee e mq. 736

pagina 18 di 47



Totali sistema ricettivo 2022 (PP Tabella 1/2022 + PdR Tabella 2/2022) ....... mqg.

Differenza 2019-2022 .......ccoiiiuiieiieeie ettt mq.
Totali sistema agricolo 2019 (PAPMAA Tabella 3/2019) .....coceevvevieniencnnene mq.
Totali sistema agricolo 2022 (PAPMAA Tabella 3/2022) .....cccceveeviiniiennnne mq.
Differenza 2019-2022 .......ccouiiiiieiieeieeieeee ettt era e mq.
Totali PRP 2019 ...ooeiieeeeee et e mg.
Totall PRP 2022 ...ttt et mq.
Differenza 2019-2022 .......coouiiiiieiiecieecieeeee ettt eaa e mq.

7.248
736

10.192
9.456
-736

16.704
16.704

Sul territorio comunale, invece, entrano in gioco anche le consistenze di mq. 818 che

vengono assorbite nel PRP (a saldo zero come appena esplicitato) e che vengono azzerate

sulle aree di origine, cosicché sul territorio comunale si ha una riduzione del carico

urbanistico pari a detta consistenza azzerata e quindi a mq. §18.
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5. LA VARIANTE ALLA COMPONENTE PP

5.1 Le previsioni del PP vigente e le motivazioni della Variante

Come noto, il PRP vigente si caratterizza per la forte vocazione turistico ricettiva che ha il
proprio fulcro nella funzione propriamente alberghiera insediata nell’aggregato di
Querceto e che poi si diffonde nel territorio dell’azienda con una serie di nuove
edificazioni puntuali in attuazione dello Schema Direttore SD3C del vigente Regolamento
Urbanistico.

In attuazione di detta disciplina risultano, nel tempo, gia realizzati ed in funzione i seguenti
casali:

e S.Caterina;

* Poggio Corona;

* Le Tre Querci;

e Le Macie;

* Campo al Doccio;

« Santa Lucia;

* San Damiano.

Le potenzialita edificatorie assegnate dal RU (sia in termini di consistenza ammessa che di
aree edificabili) sono oggi sfruttate solo in parte dal PP che, con la Variante 2019, si
conformava alla nuova strategia individuata dall’azienda, orientata a privilegiare la
concentrazione dell’offerta turistica nell’aggregato di Querceto con conseguente rinuncia
dell’ulteriore sviluppo turistico ricettivo diffuso nel territorio.

La crisi pandemica ha costretto ad un radicale ripensamento della strategia appena
delineata, dovendo privilegiare i nuovi standard sanitari (che si presume diverranno
consuetudine anche in caso di passaggio da pandemia a endemia) e con ciod riscoprendo il
valore, sanitario ma anche economico, della ricettivita diffusa, che ha mostrato elevati
livelli di resilienza in periodo di pandemia.

In sostanza, le odierne criticita hanno condotto ad una rivalutazione della scelta diffusa a

suo tempo operata dal RU che, per quanto concepita in tutt'altro quadro socio-economico, ¢
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oggl tornata di stringente attualita, risultando non solo praticabile ma assolutamente

virtuosa.

5.2 Le previsioni della Variante al PP

La Variante al PP semplicemente recupera, seppur solo parzialmente, le previsioni del RU
come declinate dal PRP ante 2019 ripristinando la previsione di edificabilita in tre aree
dello Schema Direttore SD3C ed in particolare in quelle denominate “La Miniera”, “San
Pietro” e “Il Campino”.

La modifica avviene con invarianza della disciplina applicabile, ivi compresa quella delle
specifiche schede di dettaglio, ed a saldo zero di occupazione di suolo (come meglio
illustrato a seguire ad ogni edificazione, quale sia la sua funzione, corrisponde una
equivalente riduzione in altra area del PRP).

A seguito di detto ripristino, le consistenze della componente PP sono distribuite tra le

diverse aree come segue:
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Tabella 1 : Dimensionamento interventi PP aggregato per UTOE
RIPARTIZIONE DI PROGETTO
UTOE Gomponents di piano e sto Superficie edificabile SE |  Valori limite assoluti
comp. | nr. toponimo aggregata | assegnata | minimo massimo
A B C D E F G H
PP 13 |S.Caterina 473 420 520
...... PP 10 Pogg|oCorona 335 350 450
...... PP 9 LeTreQuerc| 385 350 450
...... PP 19 LeMac|e 598 550 650
sroew | szocampoamocc'o 500 ................. 450550 .........
Mensano | PP ........... 1 5SanFrancesco ...................... 3693 e
""" PP | 11 [icampno 400 | 330 | 480
""" PP | 17 |PoggioMarino
...... PP 21 Santa[_uc|a 552 500 600
...... PP 16 sanp|etro 400 330 480
vrogw | PP [ 8 [Mnew [ | w0 | a0
Valle PP 6 |San Tommaso 848 0 0 0
dell'Elsa PP ............ 7 SanDam|ano ................................ 412 ................. 300 ................. 450 .........
SE totale PP - UMI SD3C 4.541 4.541




6. LA VARIANTE ALLA COMPONENTE PDR

6.1 Gli studi precedenti e le previsioni del PdR vigente

In occasione della Variante 2019 alla componente PdR, I’aggregato di Querceto-San

Antonio ¢ stato oggetto di un particolare approfondimento conoscitivo finalizzato allo

studio del piccolo agglomerato sotto i profili storico, insediativo, paesaggistico e delle

relazioni territoriali.

Da detto studio, che qui si richiama e conferma, ¢ derivata la scelta progettuale di

ampliamenti che offrissero una risposta convincente sotto tutti i profili considerati,

prevedendo che:

a) siano evitate ulteriori trasformazioni sul bene culturale che, pur rimanendo il cuore
della struttura - quanto meno in termini di servizi e attrezzature collettive - continuera
ad assolvere a dette funzioni mantenendo 1’attuale assetto architettonico e distributivo;

b) l'intervento edilizio sia in gran parte ipogeo, avvalendosi dell’attuale conformazione del
terreno, caratterizzata dagli ampi terrapieni esistenti sui lati ovest e sud dell'aggregato,
cosi da minimizzarne la percezione dell'intervento e prevenire qualsiasi interferenza
paesaggistica;

c) la copertura dei volumi ipogei sia sistemata a verde, riproponendo I’immagine di
giardino disegnato che storicamente caratt